
“VIVIENDA EN MALAS CONDICIONES”
TRATAR LOS PROBLEMAS DE HABITABILIDAD

Si no tiene calefacción en enero, llame al propietario. Pero, ¿y si no lo arregla? Siga leyendo.

Muchos inquilinos no pagan el alquiler cuando el propietario se niega a arreglar algo. No debe hacer
esto. Si las condiciones son tan malas que no puede vivir allí y se muda, puede recuperar parte del
alquiler que pagó. Pero si continúa viviendo en el lugar, es casi imposible que un juez le diga que no
debe el alquiler. Si retiene parte del alquiler, corre el riesgo de que un juez no esté de acuerdo con
esa cantidad. Y es posible que lo desalojen antes de que pueda explicarle al juez por qué no pagó todo
el alquiler. El propietario puede obtener una audiencia ante un juez dentro de los 10 días posteriores
a la presentación de una acción de desalojo en su contra por falta de pago. En la audiencia, el juez
solo determinará si se adeuda algún alquiler, no cuánto. Si se adeuda alquiler, lo pueden desalojar
aproximadamente 3 días después de la audiencia. Únicamente más adelante tendrá la oportunidad de
explicar sus deducciones de alquiler. En cualquier caso, la ley exige que el inquilino notifique al
propietario antes de que el inquilino pueda recibir una compensación por una vivienda en malas
condiciones o por reparaciones forzosas.

Si no tiene un contrato de alquiler a largo plazo, puede notificar por escrito al propietario al menos
15 días antes del próximo vencimiento del pago del alquiler para informarle que va a rescindir el
contrato. (Si previamente firmó un contrato de alquiler que requiere 30 días de aviso para rescindirlo,
dé 30 días de aviso). Puede darle una notificación al propietario como alternativa, como: “Me mudaré
a fin de mes a menos que arregle el problema”. Aún debe dar un aviso de, al menos, 15 días.

Desalojo indirecto: cuando las condiciones son extremadamente malas

Si no tiene agua corriente y el propietario se niega a arreglarlo, probablemente debería mudarse. No
se puede esperar que ninguna persona razonable viva en un lugar sin agua corriente, si el techo se voló
con una tormenta de viento o cuando toda la unidad de alquiler está inundada. Pero igual tiene que
darle al propietario la oportunidad de solucionar la mayoría de los problemas importantes,
especialmente los que podrían resolverse de inmediato, como volver a tener el servicio de
electricidad. Si las condiciones son muy malas y el propietario se niega a hacer algo, y usted no se
muda, es probable que un juez diga que debe pagar una cierta cantidad de alquiler. Si se muda, es
posible que un juez diga que las condiciones no eran tan malas como para que tuviera que mudarse.
En ese caso, puede que igual deba el alquiler de otro mes o, posiblemente, del tiempo que hubiera
estado vigente el contrato.

Si cree que existe una situación de peligro, una condición que representa un riesgo considerable de
muerte o daño físico significativo, debe notificar al propietario por cualquier medio razonable. El
propietario tiene 24 horas para comenzar a solucionar la situación de peligro.

Problemas graves

Si tiene un inodoro que no funciona, está sin agua caliente o tiene un fregadero que no drena, una
escalera rota dentro de su casa, cables eléctricos expuestos, agujeros peligrosos en el piso o cualquier
cuestión relacionada, siempre debe avisarle a su propietario. No asuma que el propietario sabe sobre
una condición solo porque estaba presente cuando se mudó. Hable con el propietario. Pero hablar con
el propietario puede no ser suficiente; la ley requiere un aviso por escrito si desea hacer valer sus
derechos.

Use el AVISO DE CONDICIONES DEFICIENTES Después de recibir el aviso, el propietario puede poner fin a su
alquiler (decirle que se retire) si “la unidad no es apta para su ocupación”. Si una unidad de alquiler
“no es apta”, este puede ser un asunto para un juez. Consulte Uso del aviso de condiciones deficientes
a continuación.



Las personas que viven dentro del condado de Salt Lake pueden llamar al Departamento de Salud de
Salt Lake Valley (Salt Lake Valley Health Department, SLVHD) al 385-468-3835 para obtener asistencia
inmediata con muchos problemas de habitabilidad, especialmente la falta de calefacción o agua, o un
inodoro que no funciona. Intente llamar a su propio departamento de salud local. Si las condiciones
son muy malas, es posible que el departamento de salud le diga que debe irse de su hogar. Pero esto
es poco frecuente; el SLVHD suele comunicarse con el propietario para hacer las reparaciones.
También puede llamar al inspector de edificios de su ciudad. No lo pueden desalojar solo porque llamó
a una agencia gubernamental, pero si es un inquilino de mes a mes, el propietario puede desalojarlo
“sin motivo”, incluso cuando la verdadera razón es que llamó a una agencia gubernamental. Usted
tendría que demostrar que esa era la verdadera razón para ganar un caso de desalojo en represalia.

Algunos gobiernos locales (Salt Lake City, South Salt Lake, Murray, West Valley City, Cottonwood
Heights, el condado no incorporado de Salt Lake, Logan City y St. George) han adoptado ordenanzas
sobre instalaciones adecuadas (Fit Premises) que contienen disposiciones de “reparación y deducción”.
Es posible que estas normas se hayan reemplazado por cambios a la Ley de Instalaciones Adecuadas de
Utah (Fit Premises Act) que entró en vigencia el 11 de mayo de 2010.

Uso del AVISO DE CONDICIONES DEFICIENTES

Si su unidad de alquiler es insegura, insalubre, tiene problemas importantes de electricidad,
calefacción, o plomería o carece de agua fría o caliente, puede usar el aviso adjunto a este folleto
para solicitar reparaciones.  Lea el aviso detenidamente antes de completarlo. Siga las instrucciones
sobre cómo notificar al propietario o al administrador. Si elige la opción de “reducir el alquiler” en
caso de que el propietario no solucione los problemas, se le pedirá que se mude dentro de los 10
días naturales siguientes al vencimiento del período correctivo. Si no se muda, puede perder la
protección de la Ley de Instalaciones Adecuadas en relación con la reducción del alquiler. Si elige la
opción “reparar y deducir” en caso de que el propietario no solucione los problemas, el propietario
podría impugnar la condición deficiente diciendo que era menor. Por ejemplo, usted puede pensar que
el moho en su hogar es una “condición insalubre”, pero el propietario probablemente argumentará
que ese problema es menor y que no está dentro de los “estándares de habitabilidad” de la Ley de
Instalaciones Adecuadas.

En un caso apropiado, podemos ayudarlo a presentar su reclamo. Llámenos primero antes de
proporcionar el aviso al propietario. Conocemos a algunos propietarios por su reputación. Si sus
circunstancias son similares a las de otras personas que alquilan a dichos propietarios, estaremos
interesados en escuchar sus reclamos.

Otros problemas de habitabilidad

Para cualquier tipo de problema, incluidos los problemas de menor gravedad, como ventanas que no
cierran bien y que provocan costos altos de calefacción o pequeñas goteras intermitentes en el techo,
debe notificar por escrito al propietario para describir la condición y solicitar su reparación. Sin
embargo, el aviso de condiciones deficientes adjunto puede no ser apropiado porque las enmiendas
de 2010 a la Ley de Instalaciones Adecuadas de Utah parecen aplicarse solo a los estrictos “estándares
de habitabilidad” y a los términos específicos que se encuentran en su contrato de alquiler por escrito.
Incluso si tiene un contrato, el propietario puede rescindirlo si la unidad no es apta para su ocupación.
Sin un contrato, podría recibir un aviso de desalojo sin causa de 15 días. También puede demandar al
propietario en el tribunal de demandas de menor cuantía para que pague las reparaciones que hizo.
Sin embargo, debe avisar con anticipación al propietario antes de realizar las reparaciones. Los
propietarios y los inquilinos, a menudo, no se ponen de acuerdo sobre la gravedad del problema. Un
juez nunca puede obligar al propietario a eliminar el moho o a reemplazar alfombras muy manchadas,
especialmente si la condición existía cuando usted se mudó. Si paga una reparación, un juez puede
decir que no era necesaria. Si es un inquilino de mes a mes, considere mudarse después de presentar
el aviso.



También puede probar con la mediación. En Salt Lake Valley, llame al Programa de Acción
Comunitaria (Community Action Program) al 801-3592444. En cualquier otro lugar de Utah, llame
gratis a Resolución de Disputas de Utah (Utah Dispute Resolution) al (877) 697-7175. Ambos programas
brindan ayuda gratuita a los habitantes de Utah de bajos ingresos. Un propietario debe aceptar ir a la
mediación, de lo contrario, no se llevará a cabo.

Utah Legal Services
Oficinas en Ogden, Salt Lake, Provo, Cedar City y St. George

Los clientes nuevos pueden llamar de lunes a viernes de 9:00 a. m. a 2:00 p. m.
En Salt Lake Valley: 801-328-8891 o gratis desde otro lugar: 1-800-662-4245

Sitio web: www.utahlegalservices.org [rev. 01/19]
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